WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P. dnia 26 stycznia 2023 r.

Sad Rejonowy Poznan S. w P., Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: sedzia Wioletta Janicka

Protokolant: prot. sqd. Joanna Rydjan-Péttorak

po rozpoznaniu w dniu 12 stycznia 2023 r. w Poznaniu

na rozprawie sprawy

z powddztwa P. S.

przeciwko B. Z.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 60.000 zt (sze$cdziesiat tysiecy zlotych),
2. kosztami procesu obcigza w catoéci pozwang, pozostawiajac ich szczegdtowe wyliczenie referendarzowi sagdowemu.

sedzia Wioletta Janicka

UZASADNIENIE

Powdd P. S. wniést o zasadzenie od pozwanej B. Z. na swoja rzecz kwoty 60.000 zl, tytulem zwrotu podwojnej kwoty
zadatku, zastrzezonego w umowie przedwstepnej sprzedazy z dnia 8 lipca 2018 r., z uwagi na niezwarcie umowy
przyrzeczonej w wyznaczonym terminie z winy sprzedawcy (art. 394 § 1 k.c.) oraz o zasadzenie od pozwanej zwrotu
kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, ze pozwana jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej zabudowanej,

polozonej w P. przy Placu (...) o powierzchni 738 m®, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. prowadzi
KWnr (...)1, ze wdniu 8 lipca 2018 r. strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy tej nieruchomosci, na podstawie
ktorej zobowigzaly sie zawrze¢ do dnia 20 pazdziernika 2018 r. umowe sprzedazy opisanej nieruchomoéci oraz, ze
przy zawarciu umowy powod dal pozwanej kwote 30.000 zt tytulem zadatku, a pozwana w umowie przedwstepnej
o$wiadczyla, ze nieruchomosé jest wolna od jakichkolwiek wad fizycznych i prawnych. Zdaniem powoda pozwana
zapewnila w szczegolnosci, ze wszelkie prace budowlane polegajace na rozbudowie budynku posadowionego na
nieruchomoéci wykonane zostaly zgodnie z prawidlami sztuki budowlanej, a takze, ze spelniono wszystkie wymogi
prawa budowlanego. Pow6d podkreélil, ze pozwana pomimo swoich zapewnien nie przedstawila mu dokumentacji,
ktora umozliwitaby mu weryfikacje stanu prawnego zabudowan na nieruchomosci, w zwigzku z czym wezwal ja do
przedlozenia dokumentacji potwierdzajacej spelnienie wymogoéw sztuki budowalnej oraz prawa budowlanego przy:
budowie pomieszczenia gospodarczego, nadbudowy tarasu (salonu) oraz wiatrolapu, pod rygorem uznania, ze prace
te zrealizowano niezgodnie z wymogami. Powdd podal, ze wyznaczony termin uplywal dzien przed planowanym
terminem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci i, ze pomimo wezwania pozwana nie przedstawila zadanych
dokumentow, informujgc jedynie powoda, ze stan nieruchomos$ci byl mu znany i oczekuje na aktualizacje rejestru
gruntéw. Powod podkreslil, ze bazowal na zapewnieniach pozwanej co do tego, ze status pomieszczenn dobudowanych
do budynku by} zgodny z prawem budowalnym i sztuka budowlang i dopiero w toku dalszych czynno$ci powzial



watpliwo$é¢ co do legalnosci zabudowan, gdyz podczas analizy dokumentacji techniczno-prawnej okazalo sie, ze
pomieszczenie gospodarcze, nadbudowa tarasu (salonu) oraz wiatrolap pobudowane na nieruchomosci nie posiadaja
dokumentacji, ktora potwierdzalaby wykonanie tych obiektow zgodnie z zasadami sztuki budowlanej, a takze prawa
budowalnego i potwierdzalaby uzyskanie stosownych pozwoleni od organdw planistycznych i budowlanych. Zdaniem
powoda okazalo sie réwniez, ze odprowadzenie wody deszczowej na nieruchomoscei bylo niezgodne z wymogami.
Powdd dalej wyjasénil, ze w zwigzku z bezskutecznym uplywem terminu do przedlozenia przez pozwang stosownej
dokumentacji, odstapil od umowy przedwstepnej sprzedazy i wezwal jg do zaptaty kwoty 60.000 z} tytulem zwrotu
podwdjnej kwoty zadatku. W ocenie powoda jego odstapienie od umowy przedwstepnej na zasadzie art. 394 § 1 k.c.
nalezy uzna¢ za zasadne, skoro pozwana nie dala mu jakichkolwiek dowodéw na to, ze dobudowane elementy budynku
mieszkalnego i pomieszczenia gospodarczego, byly legalne. Powdd zaznaczyl, ze fakt przebudowy, nadbudowy
domu, nalezy potraktowac jako wystapienie fizycznej wady nieruchomosci, bowiem obiekty te w razie nabycia ich
z nieruchomoscia przez kupujacego wymagalyby przebudowy, badz przeprowadzenia postepowania legalizacyjnego,
czego strony nie przewidzialy przy zawarciu umowy. Powyzsze zatem przemawia przypisaniu odpowiedzialnosci
pozwanej za wady rzeczy, jako osobie majacej Swiadomos$é co do pochodzenia ww. obiektéw ich sytuacji prawne;j.
Pozwana w ocenie powoda nie wykonala nalezycie swojego zobowigzania zaciggnietego w umowie, do zawarcia umowy
przyrzeczonej w umoéwionym terminie. Zdaniem powoda do wykonania zobowigzania nie doszlo z wylacznej winy
pozwanej, bowiem wbrew zapewnieniom wynikajacym z § 1 ust. 1th umowy przedwstepnej nie zaoferowala ona w
ramach umowy przyrzeczonej nieruchomosci wolnej od wad fizycznych.

W odpowiedzi na pozew pozwana B. Z. wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powoda na jej rzecz
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana wskazala, ze budowa domu na spornej nieruchomosci rozpoczela sie na podstawie pozwolenia na budowe z
1979 r., a zakonczyla sie 15 listopada 1985 r., zZtozono wéwczas wniosek o wydanie decyzji w przedmiocie pozwolenia
na uzytkownie, co nastapito w dniu 16 stycznia 1986 r. Wedlug pozwanej o powyzszym powdd byl informowany wraz
z przedlozeniem mu stosownej dokumentacji. Dalej pozwana podniosla, Ze réwnolegle z budowa domu wzniesiony
zastal budynek gospodarczy, a nastepnie w 1993 r. nieruchomo$¢ byla remontowana - zlikwidowano wtedy garaz
i zamieniono na pokdj, dobudowano tez wiatrolap i zabudowano cze$¢ tarasu, po rozebraniu wczesniej istniejacej
konstrukcji stalowo — szklanej. Zdaniem pozwanej powyzszy stan fizyczny nieruchomos$ci byt znany powodowi
przed podpisaniem umowy przedwstepnej sprzedazy domu. Pozwana podkreslita, ze pow6d zapoznat sie ze stanem
nieruchomos$ci w czasie wizyt, rozmoéw, a ponadto byl informowany o tym, ze wlaScicielka nie posiada dokumentacji
budowlanej odnoszacej sie do pomieszczenia gospodarczego, nadbudowy tarasu, wiatrotapu i kanalizacji deszczowe;j.
Pozwana stwierdzila, ze takimi dokumentami nie dysponowala i nie zobowigzywala sie do ich przedstawienia.
Podkreslila, ze 6wcze$nie obowigzujace przepisy nie przewidywaly rowniez wymogu przechowywania dokumentacji.
Ponadto pozwana dodatla, ze od czasu wybudowania budynku gospodarczego, poza podatkiem od nieruchomosci za
dom mieszkalny, regularnie uiszczala podatek od tego budynku. Wreszcie pozwana przytoczyta argument, ze aktualni
wlasciciele nieruchomosci przed podpisaniem umowy sprzedazy tez zostali poinformowani, o jej stanie fizycznym
i prawnym. Zdaniem pozwanej o bezzasadno$ci zadania pozwu Swiadezy to, ze powdd przed podpisaniem umowy
przedwstepnej szczegotowo zostal zaznajomiony ze stanem faktycznym i prawnym nieruchomo$ci, co sam potwierdzil
w § 2 jej treSci, gdzie nie tylko potwierdzit swj stan wiedzy, ale i go zaakceptowal. Powyzsze argumenty $§wiadczg o
tym, Ze pozwana nie jest winna nie zawarciu umowy sprzedazy nieruchomoéci przy Placu (...) w P..

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Pozwana B. Z. byla wlaécicielem nieruchomoéci polozonej w P., przy ul. (...) (J.) o powierzchni 738 m?, dla ktérej Sad
Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nieruchomo§¢ ta zostala zabudowana domem
jednorodzinnym, w zabudowie bliZniaczej, ktdrego budowa rozpoczela sie na podstawie decyzji z dnia 29 stycznia
1979 r., na poczatku lat 80-tych ub. stulecia i zakonczyla okolo 1985 r. zgloszeniem o wydanie decyzji w przedmiocie
pozwolenia na uzytkowanie. W dniu 16 stycznia 1986 r. Urzad Dzielnicowy P. Wydzial Urbanistyki, Architektury i



Nadzoru Budowlanego stwierdzit gotowo$¢ do uzytkowania budynku mieszkalnego, jednorodzinnego (lewy segment
blizniaka) z garazem.

Z}ozony przy budowie projekt zakladal, ze frontowa §ciana budynku od ul. (...) biegnaca wzdtuz linii zabudowy na
narozu budynku ma uskok, w ktérym zlokalizowany byl wewnetrzny wiatrotap (cofniety o 1 metr od linii zabudowy
od ul. (...), na dlugosci 3,48 m). Projektowany uskok mial by¢ powtérzony rowniez na pietrze. Oba uskoki zostaly

jednak wyprostowane, a tym sposobem zyskano, czyli powiekszono o 3,5 m® przyziemie (w zabudowie) i o tyle samo
na pietrze. Projektowany z tylu domu taras na calej czeéci przyziemia mial pokrywa¢ sie z linia zabudowy drugiej
czeSci blizniaka, w czasie budowy domu zostal jednak wydluzony bez projektu, w glab dzialki. W poréwnaniu z
projektem linia zabudowy przyziemia zostala przesunieta w glab 0 2,23 m i 25 cm w bok. Budynek na calej szerokosci
(11,78 m) dolnej kondygnacji zostal wydluzony w glab ogrodu o 2,23 m i 25 cm w bok, a tym samym w stosunku do

projektu i zezwolenia na budowe zabudowa dziatki zostala powiekszona o powierzchnig 27,16 m®. Cze$¢ tarasu zostala
prowizorycznie zabudowana konstrukcja z katownikéw i okien, w ten sposob, ze powstal tzw. ,,ogrod zimowy”.

Wedlug projektu cze$¢é domu pod pierwszym pietrem, tzw. przyziemie mialo spelnia¢ funkcje uzytkowe (garaz,

pralnia) a nie mieszkalne, stad projektowana ich wysoko$¢ na 2,18 m?, co pozwalalo jednoczeénie zmieécié sie w
przewidzianych w latach 70-tych normach przypadajacego na obywatela metrazu mieszkalnego.

Jednocze$nie z budowa domu, na koncu dziatki wybudowano murowany budynek gospodarczy, w ten sposob, ze trzy
jego zewnetrzne krawedzie pokrywaja sie z trzema granicami dzialki. Powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego

wynosi okolo 74 m®. Projekt budowlany nie przewidywal budowy budynku gospodarczego, jego postawienie na
nieruchomosci spowodowalo zwiekszenie zabudowy dziatki w stosunku do projektu o 82,77%. Budynek wykonano
bez projektu i bez zezwolenia na budowe. W czasie, gdy pozwana prowadzila budowe byla mozliwos¢ wbudowania,

na dzialce o gabarytach prawie 800 m®, budynku o takiej powierzchni, nawet na granicy dzialki, o ile uzyskalo sie
pozwolenie sgsiadow, z ktorymi dzialka graniczy, nalezalo o takie zezwolenie wystapi¢ do urzedu. Pozwana tych
formalnosci nie dopelnila.

W domu na ul. (..) zamieszkiwala pozwana wraz z mezem i dzietmi, az do czasu ich usamodzielnienia
sie i wyprowadzki. Okolo roku 1993/1994 r. malzonkowie przeprowadzili remont domu. Postanowili wowczas
przebudowa¢ wiatrolap, ktory nie spelnial swoich funkcji, zabudowano wjazd do garazu, znajdujacy sie wezesniej od
frontu w przyziemiu, a samo pomieszczenie zamieniono w dodatkowy pokdj. Nowopowstaly wiatrotap o zewnetrznych
wymiarach 2,19 x 2,73 m, zostat dobudowany do wysunietej w stosunku do projektu linii domu, w ten sposob, ze zostat
jeszcze bardziej wysuniety do przodu, przed linie zabudowy. Dobudéwka zostala przytwierdzona do dobudowanego
naroza, wyrownujacego frontowa Sciane budynku, co juz wczeéniej byto niezgodne z zatwierdzonym projektem.

Dobudowany wiatrolap powiekszyt powierzchnie zabudowy o 5,98 m®.

W czasie remontu taras budynku postanowiono zabudowaé — w ten sposéb nadbudowano na pierwszym pietrze
salon. W tym celu zdemontowano wcze$niejsza szklana konstrukeje, postawiono betonowe §ciany z oknami i drzwiami
balkonowymi, wszystko przykryto lekkim drewnianym dachem. Nadbudowany nad prawa cze$cia tarasu salon miatl

wymiary dajace dodatkowa powierzchnie mieszkalng (...) m®.

W ten sposdb, w poréwnaniu z pierwotnym projektem, salon i reszta budynku zwiekszyly sie o 72,97 m®. O tyle
powierzchni budynek po obrysie zewnetrznym jest wiekszy w rzeczywistoSci od projektowanego, na ktéry w 1979 r.
zostalo wydane pozwolenie na budowe. Pomieszczenie pod tarasem zostalo powiekszone w stosunku do projektu na

dlugosci o 2,34 m®, a rzeczywisty pomiar wykazal jeszcze wieksze odstepstwa.

Pomieszczenie pod tarasem, pomimo tego, ze zgodnie z projektem mialo mie¢ jako pomieszczenie uzytkowe wysoko$¢
tylko 2,18 m, wskutek wybrania ziemi, zyskalo wysoko$é¢ 2,88 m. Do pomieszczenia, ktore znajduje sie bezpo$rednio
pod tarasem, cze$ciowo zabudowanym, z innego pomieszczenia przyziemia wchodzi sie po czterech stopniach w dét.
Zwiekszenie wysoko$ci pozwolito urzadzi¢ pod tarasem silownie dla synéw pozwanej. Wybranie ziemi z tylu dziatki



i przedluzenie tylu domu, w stosunku do projektu, moglo mie¢ miejsce juz w trakcie budowy w latach 8o-tych, albo
pOZniej, w czasie remontu. Przy zabudowie czeéci tarasu nad tym pomieszczeniem nie umieszczono podciagu, ani
nie wzmocniono stropu w inny sposéb. Pomimo braku wsparcia konstrukeji, lekko$¢ dokonanej zabudowy tarasu
do dnia dzisiejszego nie spowodowala ugiecia stropu, jednak zgodnie ze sztuka budowlana, podciag pod $ciane
zewnetrzng powinien by¢ wykonany gdyz nie stawia sie $cian konstrukeyjnych — zewnetrznych, tylko na stropie z plyt
kanalowych. Nie wida¢, aby jakiekolwiek elementy zabudowy, dobudowy oraz nadbudowy stwarzaly zagrozenie dla
bezpieczenstwa konstrukeji budynkéw i ludzi, z czego mozna domniemywaé, ze prace te zostaly wykonane zgodnie
ze sztuka budowlana.

Przeprowadzone juz na etapie budowy domu, zmiany w stosunku do projektu (wydluzenie budynku w glab
dzialki, dobudowanie naroza od strony wiatrolapu wewnetrznego i zlikwidowanie uskoku przedniej elewacji na
obu kondygnacjach), jak i wprowadzone p6Zniej w czasie remontu w latach 9o-tych, nie byly zglaszane wlasciwym
shuzbom nadzoru budowlanego, nigdy nie odbyla sie ich legalizacja. Pozwana nie posiadata dokumentacji projektowo-
technicznej co do wykonanej nadbudowy tarasu, dobudowy wiatrolapu, ani wydtuzenia linii domu w kierunku korica
dzialki i poglebienia pomieszczenia pod tarasem, ktore zyskalo na wysokosci. Budowa budynku gospodarczego
roéwniez odbyla sie bez projektu, a na zatwierdzonym planie budynek nie byt przewidziany. Przez lata uzytkowania
domu nikt nie zainteresowat sie aktualizacjg istniejacego stanu nieruchomosci, chociaz pozwana uiszczala podatek
od nieruchomoéci z uwzglednienie metrazu budynku gospodarczego posadowionego w ogrodzie. Budynek zostal
naniesiony na mapke przez geodete dokonujacego obrysu, by¢ moze nawet bezposrednio po zakoniczeniu budowy.
Tych wszystkich zmian dokonano niezgodnie z prawem budowlanym, bowiem nigdy nie byto mozliwe wznoszenie
obiektow, wykonywanie dobudéw i nadbudéw konstrukeyjnych bez projektu i zezwolenia na budowe. Rowniez
dla obiektow budowlanych przebudowanych przed 1 stycznia 1995 r. istnial obowigzek sporzadzania dokumentacji
technicznej i projektowej dla realizacji budynkéw i zmian dla realizacji budynkéw i zmian w budynkach, zwlaszcza
konstrukeyjnych i zwigzanych ze zmianami na elewacjach (dobudowy, nadbudowy, zmiany w wielko$ci i usytuowaniu
okien).

Niezgodne z projektem przerobki domu pozwanej zostaly zrealizowane w warunkach samowoli budowlane;.

W efekcie dom posadowiony na nieruchomosci przy ul. (...) w P., ma powierzchnie o prawie 73 m> wieksza niz
projektowana czes¢ blizniaka, na ktéra zostalo wydane pozwolenie na budowe.

Rowniez istniejace na nieruchomosci podlaczenie kanalizacji deszczowej do kanalizacji sanitarnej nie bylo
prawidlowe. Splyw wody deszczowej powinien odbywac¢ sie do kanalizacji deszczowej, a jesli taka nie jest urzadzona,
nalezy wyposazy¢ obiekt w zbiornik odbierajacy.

Istnieje mozliwo$¢ legalizacji dokonanych w warunkach samowoli przerébek nieruchomosdci, z tym, ze o ile
nadbudéwki i posadowienie budynku gospodarczego nie powinno w takim postepowaniu przysporzy¢ trudnosci,
bowiem nie przekroczy sie dozwolonego stopnia zabudowania powierzchni dzialki, to przekroczenie linii zabudowy
(poprzez wybudowanie wiatrolapu), prawie zawsze wigze sie z konieczno$cia rozbiorki.

dowod: trest ksiegi wieczystej nr (...) wedlug stanu na dzien 14 lutego 2019 r. (k. 11-15), decyzja o pozwoleniu
na budowe (k. 82), stwierdzenie zgloszenia gotowosci do zamieszkania (k. 83), opinia bieglego A. G. (1) (k. 214-
229) wraz z opinig uzupelniajaca (k. 253) i ustna opinia uzupelniajaca (k. 254-255), decyzja o wymiarze podatku od
nieruchomosci (k. 89)

Malzonkowie Z., w zwigzku z planowang wyprowadzka na pélnocne przedmiescia P., postanowili wystawi¢ dom na
sprzedaz. W tym celu nawigzali kontakt z poérednikiem nieruchomosci K. S., ktérej ustugi zostaly im polecone przez
rodzine czy znajomych. W 2018 r. poéredniczka umie$cita ogloszenie o sprzedazy nieruchomosci polozonej w P. przy
ul. (...) na portalu (...).

Na poczatku czerwca 2018 r. oferta zainteresowal sie powdd, ktéry szukal domu w P., z przeznaczeniem do
zamieszkania albo remontu i zamieszkania, speliajacego warunki glownie dla partnerki i dziecka, poniewaz sam na



co dzien wiekszo$¢é czasu spedzal w B., gdzie pracuje zawodowo. Powdd uméwil sie z posrednikiem na obejrzenie
nieruchomosci, podczas ogledzin towarzyszyla mu partnerka, ktdérej spodobata sie lokalizacja domu i otoczenie.
Oprowadzata ich pozwana i jej maz W. Z.. Powod wraz z partnerka podjeli decyzje o zakupie nieruchomosci, cene
planowali czeSciowo pokry¢ z kredytu, co wigzalo sie ze zleceniem sporzadzenia operatu. Pow6d podchodzil do tych
planéw entuzjastycznie, dom spelnial jego oczekiwania i jeszcze raz umowil sie na obejrzenie nieruchomosci. Z
uwagi na obowiazki zawodowe i konieczno$é podrézowania pomiedzy P. a B. zalezalo mu na jak najsprawniejszym
zalatwieniu formalnoSci.

W trakcie ogledzin domu, wlasciciele i poéredniczka oprowadzili powoda i jego partnerke po calej nieruchomosci,
pokazali posadowiony na koncu dziatki budynek gospodarczy. Sprzedajacy opowiadajac o nieruchomosci wskazali,
ze w trakcie zamieszkiwania przebudowali istniejacy wiatrotap prowadzacy do domu, dokonujac jego wyciagniecia
poza obrys domu. Pozwana wyjasnila rowniez, ze przestrzen nad tarasem w jaki§ czas po budowie domu zostala
zabudowana, przez co powstal powiekszony salon na pierwszym pietrze. Pozwana i jej maz wskazujac na dokonane
przebudowy, ktére mialy miejsce w przeciagu 30 lat uzytkowania, nie poinformowali powoda, ze prace prowadzone
byly bez wezeéniejszego uzyskania pozwolenia na budowe i bez odpowiednich projektéw technicznych i budowlanych.
W trakcie bezposrednich rozméw z powodem zapewniali go, ze sytuacja domu nie budzi zadnych watpliwo$ci. Powdd
nie mial §wiadomosci i nie spodziewat sie, ze dokonane po 1986 r. przerébki budowlane moga stanowi¢ samowole
budowalng. Kwestia powiekszenia powierzchni domu, poprzez wyciagniecie go w glab dzialki w ogodle nie byla w
trakcie tych rozmow omawiana. Podczas ogledzin nieruchomosci i rozmow z pozwana i jej mezem oraz z po$rednikiem
powdd nie powziagl watpliwosci co do legalnosSci zmian dokonanych w budynku w latach g9o-tych. Przed zawarciem
umowy przedwstepnej powodowi nie okazywano projektu domu, gdyz pozwana nim nie dysponowata. Pozwana nie
przechowywata w domu zadnej dokumentacji dotyczacej budowy domu.

W dniu 25 czerwca 2018 r., po drugich ogledzinach nieruchomo$ci, powod poinformowat poéredniczke, ze zdecydowat
sie na zakup. Wskazal, ze ma §wiadomo$¢, ze dom wymaga pewnych nakladow finansowych, ocieplenia, uszczelnienia,
czy wymiany okien i, ze zaniepokoil go fakt zacieku na $cianie pokoju pod tarasem wiec chcialby to jeszcze sprawdzic,
zeby moc uwzgledni¢ w budzecie. Powod zaproponowat przejsScie do negocjacjii zaproponowal cene 790.000 zl. Dalsze
rozmowy nadal toczyly sie za posrednictwem K. S., strony telefonicznie uzgadnialy wysoko$¢ ceny za nieruchomosé.
W dniu 29 czerwca 2018 r. powod mailowo potwierdzil poéredniczce decyzje o zakupie domu i ostatecznie ustalong
cene 830.000 zl, zaproponowal termin podpisania umowy przedwstepnej. Powdd zamierzal sfinansowac inwestycje
cze$ciowo z posiadanych Srodkow, a czeSciowo z kredytu. Z uwagi na koniecznoéé ttumaczen dokumentoéw dotyczacych
zarobkow, zalezalo mu by jak najszybciej uruchomi¢ procedure kredytowa.

W dniu 4 lipca 2018 r. K. S. przestala powodowi projekt umowy przedwstepnej, a nastepnego dnia on poinformowat
ja jakie dokumenty zwigzane z nieruchomoscia beda mu potrzebne do zlozenia wniosku kredytowego (akt wlasnosci,
dokument potwierdzajacy pow. uzytkowa nabywanej nieruchomosci — np. ostatni podatek od nieruchomosci lub
fragment dokumentacji powykonawczej lub projekt, aktualny wypis z rejestru gruntéw, mapa ewidencyjna dzialki).

dowéd: wydruk korespondencji elektronicznej (k. 84-84v.)
W dniu 8 lipca 2018 r. powdd i pozwana zawarli w zwyklej formie pisemnej przedwstepna umowe sprzedazy.
W § 1 tej umowy pozwana o$wiadczyta m.in., Ze:

- jest wlascicielka nieruchomosci gruntowej polozonej przy Placu (...) w P., stanowiaca zabudowana dzialke gruntu

nr (...), o obszarze 738 m®, dla ktérej V Wydzial Ksiag Wieczystych w Sadzie Rejonowym Poznan — Stare Miasto w P.
prowadzi ksiege wieczysta pod oznaczeniem KW nr (...) (§ 1 pkt ppkt. a);

- przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana jest jednorodzinnym domem mieszkalnym dwukondygnacyjnym, w
zabudowie bliZniaczej, o powierzchni uzytkowej okolo 330 m® oraz budynkiem gospodarczym parterowym,

murowanym o powierzchni okoto 60 m” (§ 1 pkt ppkt. f);



- nieruchomoé¢ nie ma ukrytych wad fizycznych ani prawnych (§ 1 pkt ppkt. h).

W § 2 umowy pozwana zobowigzala sie sprzeda¢ powodowi opisang zabudowana nieruchomo$¢, w stanie wolnym od
wszelkich obcigzen i roszczen oséb trzecich, a powod o$wiadezyl, ze wskazana nieruchomo$¢ zobowiazuje sie kupié.
Ponadto powdd o$wiadczyl, ze jest mu znany stan prawny i faktyczny nieruchomo$ci oraz stan techniczny budynku,
ktory akceptuje. Strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomo$ci za cena 830.000 zl, najp6zniej
do dnia 20 paZzdziernika 2018 r. (§ 3 umowy).

W umowie strony ustalily zadatek w wysokos$ci 30.000 zl, platny ze $rodkéw wlasnych kupujacego, przelewem na
rachunek bankowy wskazany przez sprzedajaca, w terminie 4 dni roboczych od dnia podpisania umowy, t.j. do dnia 12
lipca 2018 r. Strony postanowily, ze kwocie 30.000 zl, nadaja charakter zadatku zgodnie z art. 394 i n. k.c., co oznacza,
Ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron, druga strona moze bez wyznaczania terminu dodatkowego
od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go dala, moze zagdaé¢ sumy dwukrotnie wyzszej,
natomiast w przypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo na skutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoéci, albo za ktére ponosza odpowiedzialno$c¢ obie strony, zadatek powinien byé¢ zwrdcony. Pozostala
cze$¢ ceny w kwocie 800.000 zl, powdd zobowigzal sie zaplaci¢ pozwanej, czeSciowo ze Srodkéw wlasnych w dniu
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, a w pozostalej czesci ze Srodkow pochodzacych z udzielonego mu na ten
cel kredytu w terminie 7 dni roboczych liczac od dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy (§ 4 umowy).

Do przyrzeczonej umowy sprzedazy pozwana zobowigzala sie takze przedlozy¢: aktualne za$wiadczenie wlasciwego
urzedu meldunkowego potwierdzajace brak zameldowania jakichkolwiek oséb pod adresem przedmiotowego lokalu
na pobyt staly badz czasowy; informacje potwierdzajaca wyrejestrowanie dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej pod
adresem nieruchomogci, oraz ,inne wymagane prawem dokumenty” (§ 5 umowy).

dowod: przedwstepna umowa sprzedazy (k. 16-18)

W dniu podpisania umowy przedwstepnej, pozwana przedtozyla powodowi akt nabycia nieruchomosci i dokument
ze stycznia 1986 r. potwierdzajacy oddanie budynku do uzytkowania. Strony rozmawialy woéwczas o braku pelnej
dokumentacji technicznej, w zwiazku z czym pozwana zaproponowala zlozenie wniosku do Urzedu Miasta P. o
udostepnienie archiwalnej dokumentacji projektu budowalnego i innych dokumentéw. O zlozeniu takiego wniosku
posredniczka nieruchomosci K. S. poinformowala powoda. Powod potrzebowal dokumentéw technicznych budynku
w celu zlozenia wniosku kredytowego i w celu sporzadzenia operatu szacunkowego.

dowdéd: chronologia wydarzen przedstawiona przez posredniczke i wydruk korespondencji mailowej (k. 84 v.-85)

W dniu 10 lipca 2018 r. powdd przestal posrednikowi liste - wykaz dokumentéw potrzebnych mu do
sporzadzenia wyceny nieruchomosci, obejmujacy: aktualny po$wiadczony skrocony odpis ksiegi wieczystej, dokument
potwierdzajacy tytul prawny do nieruchomo$ci, kopie mapy ewidencyjnej lub zasadniczej, aktualny wypis z
rejestru gruntéw, dokumentacje techniczna budynku (rzuty, wykaz pomieszczen z metrazem, rodzaj konstrukeji
i wykonczenia), pozwolenia na budowe, decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania lub wypis i wyrys z
planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego lub studium gminy, pozwolenie na uzytkowanie. W zwigzku
z tym, ze pozwana nie posiadala zadnej dokumentacji dotyczacej nieruchomosci (poza przedlozonym przy umowie
stwierdzeniem dopuszczenia do uzytkowania i dowodem nabycia wlasno$ci) w pozyskanie tych dokumentéw dla
powoda zaangazowala sie K. S.. Jednocze$nie w dniu 10 lipca 2018 r. powo6d poprosil o udostepnienie nieruchomosci w
celu dokonania ekspertyzy technicznej, najchetniej pod koniec lipca, zapytujac czy do tego czasu uda sie zdoby¢ projekt
domu. W dniu 9 sierpnia 2018 r. K. S. przestala do powoda fotokopie wszystkich dokumentow, ktére udalo sie jej
pozyska¢ z archiwum urzedu, przekazala tez skserowane rzuty powierzchni i przekroje. Jednocze$nie poinformowala
powoda, ze brak jest projektow instalacji oraz dokumentéw dotyczacych budynku gospodarczego, chyba ze zostala dla
niego zalozona odrebna teczka, co wydawalo sie watpliwe.

dowod: wydruk korespondencji mailowej (k. 86)



Powo6d uzyskane dokumenty przedlozyt do operatu i w banku, gdzie zlozyl wniosek kredytowy. W trakcie
rozpoznawania wniosku, okolo 25 sierpnia 2018 r., bank powzial watpliwosSci co do oznaczenia budynku na mapie
ewidencyjnej jako ,2b”- czy jako: ,biurowe”, ,blizniak”, czy moze ,,w budowie”. K. S. wyjasnila, Ze oznaczenie jest
mylne, najprawdopodobniej pomimo oddania budynku do uzytkowania, nie zostala dokonana inwentaryzacja i
uwidocznienie budynku na mapie jako ,m” mieszkalny, najwidoczniej nie uaktualniono mapy.

W dniu 27 sierpnia 2018 r. P. S. przeslal do K. S. zapytanie o to kiedy zostal dobudowany przedsionek, ktérego nie ma
w projekcie technicznym domu oraz o zabudowanie cze$ci tarasu. Powdd zwrécil wowcezas uwage, ze na dostarczonych
mu z archiwum rzutach technicznych, brakuje tych dwoch elementéw. W odpowiedzi posredniczka przedstawila mu
historie domu i poinformowala, Ze takich dokumentéw nie ma i zaproponowala spotkanie z pracownikiem Nadzoru
Budowlanego w urzedzie Miasta P.. Wskazywala, ze nie bylo obowiazkéw archiwizowania tych dokumentow.

Powdd zdal sobie sprawe, ze rzeczywisty stan nieruchomosci nie odpowiada projektowi domu wybudowanego na
podstawie pozwolenia na budowe z 1979 r., ze dobudowa wiatrolapu i przebudowa tarasu, zwiekszajaca kubature
domu, nie zostaly ujawnione w jakiejkolwiek dokumentacji i nie istnieje zaden projekt techniczny, czy inny dokument,
ktéry obrazowalby dokonane zmiany, czy uzyte materialy. W tej sytuacji powod zaczat sie obawiac, ze potencjalnie
jako wlascicielowi beda mu grozi¢ kary za samowole budowlana, a nawet zostanie mu nakazana rozbidérka nielegalnie
pobudowanych elementéw budynku. Rowniez K. S. dopiero z analizy rzutéw uzyskanych z archiwum, dowiedziala
sie, ze taras zostal zabudowany, a wiatrolap dobudowany, inaczej niz wynika to z projektu. Posredniczka uspokajata
woéwcezas powoda, ze w celu wyjasnienia tej kwestii kontaktowala sie z urzednikami nadzoru budowlanego, ktory
mieli twierdzié, ze najlepszym rozwigzaniem w takiej sytuacji jest przeprowadzenie procedury legalizujacej stan
nieruchomo$ci, co nie powinno stanowié¢ problemu i rodzi¢ dla nabywcy wiekszych konsekwencji.

Powdd nie byl pozytywnie nastawiony do takiego rozwigzania, sam zasiegal rady w G., gdzie dowiedzial sie, ze moze
zosta¢ nakazana rozbiorka, ze mozliwe jest naliczenie tez kar administracyjnych za samowole budowalna. Pow6d
pracowal w B. i obawial sie, ze bedzie musial sie angazowa¢ w przeprowadzenie procedury administracyjnej w
Polsce, nie chcial ponosi¢ dodatkowych kosztow, a przede wszystkim za$ zalezalo mu na szybkim i bezproblemowym
nabyciu domu dla zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych pozostajacej w P. rodziny. K. S. chcac uspokoié¢ powoda
proponowala wspo6lng wizyte w Wydziale Nadzoru Budowlanego i zapewniala, ze przy tego typu transakcjach, gdzie
przedmiotem obrotu sa domy wybudowane w latach 8o-tych regulg jest, ze nie ma skompletowanej dokumentacji, w
poréwnaniu do wymogow przepiséw obecnie obowiazujacych.

W dniu 23 wrze$nia 2018 r. powdd napisal do K. S. maila, ze sprawa nieécistoéci w dokumentacji (oznaczenia
budynku na mapie ewidencyjnej) od 1,5 miesiaca hamuje wydanie decyzji kredytowej i Ze do wyjasnienia pozostaja i
inne kwestie zwigzane ze stanem prawnym nieruchomosci: dokumentacja przebudowy domu zwigzanej z dobudowa
wiatrolapu i zabudowa tarasu oraz budowa pomieszczenia gospodarczego. Zaznaczal, ze nie ma dokumentow
potwierdzajacych, iz prace te zostaly zrobione zgodnie z prawem i nie stanowig tzw. samowoli budowlanej. W ocenia
powoda kolejna kwestig pozostajaca do wyjasnienia byla sprawa instalacji odprowadzajacej wode deszczowa do
kanalizacji, co jest niezgodne z przepisami. Powdd podal, ze w dniu 1 paZdziernika 2018 r. bedzie w P. i do tego
czasu oczekuje zaproponowania jakiegokolwiek rozwiazania probleméw. W odpowiedzi po$redniczka po raz kolejny
wyjaénila, ze na budynek gospodarczy, zabudowe tarasu i zmiane wejécia do budynku (dobudowanie wiatrotapu)
nie ma dokumentacji. W dalszej korespondencji nadal starala sie uspokoi¢ obawy kupujacego dotyczace brakow w
dokumentacji, zapewniajac, ze jest to typowa sytuacja i nie ma ona wplywu na zawarcie waznej umowy sprzedazy,
zgodnie z tym, ze wymogami dla przedlozenia u notariusza przy transakcji objete sg jedynie: nr ksiegi wieczystej, wypis
z rejestru gruntéw i zaswiadczenie o przeznaczeniu w planie. Zapewniala powoda, ze zalozenie kartoteki budynku
unormuje sytuacje jego oznaczenia (a taki wniosek od G. zostal zlozony), co blokuje decyzje banku, a informacje
uzyskane w nadzorze budowlanym powinny rozwia¢ watpliwosSci co przebudowy budynku. Stwierdzila, ze nie ma
innych rozwigzan problemu braku pelnej dokumentacji domu i nie ma pomystu, w jaki sposéb uspokoié obawy
kupujacego.



W dniu 26 wrze$nia 2018 r. zostal opracowany operat geodezyjny i dokumentacja wraz z wnioskiem w sprawie
aktualizacji danych dotyczacych oznaczenie budynku wlasciwym symbolem, w miejsce oznaczenia ,,.2b”.

We wrze$niu 2018 r. powdd uzyskal pozytywna decyzje kredytows.

dowdédd: wydruk korespondencji (k. 86-87), zeznania §wiadka K. S. (k. 170-173), zeznania powoda (k. 174-175 w zw.
z CD k. 118)

W dniu 8 pazdziernika 2018 r. powod telefonicznie poinformowal K. S., Ze z uwagi na brak dokumentacji zadaszenia
tarasu i rozbudowy przedsionka, chcialby renegocjowac cene o 15-20% lub odstapi¢ od umowy ze zwrotem zadatku
(w pojedynczej wysoko$ci). W wystosowanym w tym temacie mailu, powod wskazal, ze ujawnila sie istotna
wada nieruchomosci, ktérej ma dotyczy¢ transakcja, o czym nie byl informowany na etapie podpisania umowy
przedwstepnej. Powdd wyjasnil, ze wraz z partnerka sa zawiedzeni, gdyz mieli wspo6lne plany i marzenia zwigzane z
tym domem i byl zapewniany, ze jego sytuacja prawna nie budzi watpliwoéci. Podniosl, Ze skoro pozwana i jej maz
pamietali, kiedy robili przerébki domu to musieli doskonale wiedzie¢, czy robili to na podstawie pozwolen na budowe,
czy nie. Powdd zarzucil wlascicielce nieszczerosé, stwierdzil, ze czuje sie oszukany. Wedlug wiedzy powoda w tamtym
okresie postepowanie legalizacyjne, jakie musialby przeprowadzi¢ dla nadbudowy tarasu i wiatrolapu trwaloby okolo
3-4 lat i wigzaloby sie z powaznymi kosztami. Szczegblnie dla wiatrolapu mogloby nie mieé¢ pozytywnego zakonczenia,
powdd obawial sie koniecznoéci wyburzenia wiatrolapu wystajacego poza linie zabudowy, a planowal nad nim
dobudowac taras.

dowdéd : wydruk korespondencji (k. 87v.), zeznania §wiadka K. S. (k. 170-173), zeznania powoda (k. 174-175 w zw.
z CD k. 118)

Strony nie doszly do porozumienia co do obnizenia ceny ani zwrotu zadatku. W dniu 15 pazdziernika 2018 r. powdd,
dzialajac przez pelnomocnika, wezwal pozwang do udostepnienia do dnia 19 pazdziernika 2018 r. dokumentacji
potwierdzajacej spelnienie wymogdéw sztuki budowalnej oraz prawa budowalnego przy budowie pomieszczenia
gospodarczego, nadbudowy tarasu (salonu) oraz wiatrolapu na nieruchomosci polozonej przy Placu (...) w P., pod
rygorem uznania, ze prace te zrealizowano niezgodnie ze sztuka budowlana oraz przepisami, co w konsekwencji
doprowadzi do odstapienia od umowy przedwstepnej z dnia 8 lipca 2018 r.

dowdédd: wezwanie do przedstawienia dokumentacji (k. 19) wraz z dowodem nadania (k. 21)

W dniu 21 pazdziernika 2018 r. pozwana, reprezentowana przez pelnomocnika, oswiadczyla, ze nie zgadza sie z
wysunietym zgdaniem, bowiem kupujacemu umozliwiono szczegbélowe zapoznanie sie ze stanem nieruchomosci przed
podpisaniem umowy przedwstepnej, sprzedajaca nie ukrywala zadnych elementéw stanu faktycznego, ani prawnego
co do stanu nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy. Ponadto kupujacy nie zglosit zadnych uwag i zastrzezen co
do zaprezentowanego mu stanu nieruchomo$ci i nic nie wskazywato by mial jakiekolwiek watpliwo$ci w tym zakresie.

dowod: odpowiedZ na wezwanie do przedstawienia dokumentacji (k. 22)

Pismem z dnia 23 pazdziernika 2018 r. powod zlozyl pozwanej o§wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepne;j
z dnia 8 lipca 2018 r. z uwagi na nie zawarcie umowy przyrzeczonej w wyznaczonym terminie w winy sprzedawcy,
jednocze$nie na podstawie art. 394 § 1 k.c. wezwal pozwana do zaplaty kwoty 60.000 zt tytulem zwrotu dwukrotnoéci
danego zadatku w nieprzekraczalnym terminie 7 dni od doreczenia wezwania. Wezwanie nie odniosto skutku.

dowod: oswiadcezenie o odstgpieniu od umowy (k. 24-25) wraz z dowodem nadania (k. 26)

Mniej wiecej rok pdzniej, latem 2019 r. pozwana sprzedala nieruchomo$c¢ potozona w P., przy ul. (...). Nowi wlasciciele
na pierwszym spotkaniu otrzymali projekt domu, malzonkowie Z. oprowadzajac ich po nieruchomosci wskazywali
na dobudowe wiatrolapu i zadaszenie tarasu oraz urzadzenie pomieszczenia sitowni. Sprzedajacy nie informowali,
ze nadbudowa tarasu, budowa wiatrolapu i budynku gospodarczego nie byly objete pozwoleniem na budowe czy



zgloszeniem budowy. Nabywcy nie legalizowali dobudowy wiatrotapu i zabudowy tarasu ani innych przerébek domu
wzgledem dokumentacji projektowe;j. Nikt nie zadat od nich dokumentacji, kt6ra nie mogliby sie wykaza¢, wystarczyly
dokumenty przekazane przez malzonkéw Z.. W momencie nabycia nieruchomosci deszczéwka splywala z rynien i rur
spustowych do rury wkopanej w ziemie. Nabywcy dokopali sie do tej rury, odlaczyli przylaczenie. Deszczéwka wplywa
obecnie do zbiornika na wode wkopanego w ziemie, na zakup ktérego uzyskano w ostatnim roku dofinasowanie.

dowdd : zeznania $wiadkow: M. S. (1), M. S. (2), L. S. (CD k. 155)

Powyzszych ustalen faktycznych dokonano na podstawie dokumentéw, w tym kopii dokumentéw urzedowych
i prywatnych zalaczonych do akt sprawy, niekwestionowanych co do zgodnoSci z oryginalami dokumentow.
Wszystkie dokumenty uznano za wiarygodny material dowodowy, gdyz nie wywolywaly one watpliwo$ci co do
swojej autentycznodci, a strony rowniez nie kwestionowaly ich prawdziwos$ci. Nadmienié¢ nalezalo, ze dokumenty
sporzadzone przez powoda i pozwang sg dokumentami prywatnymi w rozumieniu art. 245 k.p.c., a zatem stanowig
dowdd jedynie tego, ze osoby, ktére podpisaly te dokumenty, zlozyly o§wiadczenie o treéci w nich zawartych. W
umowie przedwstepnej powod o$wiadczyl, ze ,,znany jest jemu stan prawny i faktyczny przedmiotu umowy”. Umowa
ta jako dokument prywatny stanowila dowod tego, ze powdd, ktory ja podpisal zlozyl o$§wiadczenie zawarte w
dokumencie. Dokument ten nie dowodzit jednak wprost tego, ze mialy miejsce fakty w nim podane, tj. ze powod
mial pelng wiedze na temat stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci. Dokumenty prywatne korzystaja bowiem
jedynie z domniemania prawdziwo$ci (autentyczno$ci), a nie z domniemania zgodnoSci z prawda tresci zlozonego
o$wiadczenia.

Rowniez wydruki komputerowe zawierajace tre$¢ wiadomosci mailowych, przedlozone przez pozwanag, mogly
stanowi¢ dowod w postepowaniu cywilnym. Powszechnie przyjmuje sie, ze wydruki komputerowe stanowia, bowiem
inny $rodek dowodowy, o ktérym mowa w art. 309 k.p.c., gdyz wymieniony tam katalog ma charakter otwarty.
Jakkolwiek nie mozna przyjac, ze o$wiadczenie zawarte w wydruku komputerowym jest zgodne z rzeczywistym
stanem rzeczy, to nalezy przyjaé¢, ze przedmiotowy $rodek dowodowy $wiadczy o istnieniu zapisu komputerowego
okreslonej tre$ci w chwili dokonywania wydruku (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 8 lutego 2013r.,
I ACa 1399/12, LEX nr 1362755, postanowienie Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 12 pazdziernika 2012r., I
ACz 1810/12, LEX nr 1223511). Jednocze$nie co do przedlozonych wydrukéw brak bylo podstaw, by dopatrze¢ sie
nieuprawnionej ingerencji w ich tresé¢ i zawarto$c¢. Strony nie kwestionowaly, ze korespondencja o takiej treéci byta
prowadzona miedzy powodem a posredniczkom obrotu nieruchomog$ciami.

Zeznania tej posredniczki K. S. oceniono jako wiarygodne, gdyz byly spojne i logiczne, a nadto znajdowaly
potwierdzenie w pozostalym zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym, w tym przede wszystkim wydrukach
ww. korespondencji mailowej i w innych dokumentach. Z zeznan Swiadka, co istotne dla sprawy, wynikalo, ze dopiero
po uzyskaniu z archiwum Urzedu Miasta dokumentacji projektowej domu, w dniu 8 sierpnia 2018 r. okazalo sie, ze
obecny ksztalt domu nie wynika z projektu, ze zmiany nie zostaly na niego naniesione. PoSredniczka zeznala, nie miata
$wiadomoSci o braku jakiejkolwiek dokumentacji obrazujacej nadbudowe tarasu, przebudowe wiatrolapu i budowe
budynku gospodarczego i, ze starala sie takie dokumenty dla powoda pozyskac, ale ostatecznie musiala przyznaé, ze
ich nie ma.

Wiarygodne okazaly sie réwniez zeznania $wiadkéow M. S. (1), M. S. (2) i L. S., aczkolwiek ich przydatnos¢ dla
rozstrzygniecia sprawy byla znikoma. Nabywcy spornej nieruchomosci zgodnie zeznali, ze nie byli informowani przez
pozwana i jej meza, ze dobudowa wiatrolapu i nadbudowa tarasu odbyly sie bez pozwolenia na budowe albo zgloszenia
budowy. Z zeznan $wiadkdw wynikalo, ze nie mieli zastrzezen do stanu nieruchomosci, w czasie ogledzin domu
okazany im zostal projekt, co do ktorego nie zglosili zadnych watpliwoéci. Na podstawie zeznan Swiadkow Sad ustalil
rowniez, ze urzadzenie odprowadzania deszczowki bezposrednio do kanalizacji sanitarnej, zostalo zdemontowane
dopiero po 2019 r. i urzadzone zgodnie z obowigzujacymi przepisami. OkolicznoSci te nie mialy jednak zadnego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.



Sad nie mial podstaw by odmowic wiarygodnosci zeznaniom $§wiadka A. G. (2), aczkolwiek jej zeznania nie postuzyly
do poczynienia ustalen stanu faktycznego. Swiadek nie miala wiedzy odnoénie spornych okolicznoéci, poza faktem,
ze sporzadzala dla powoda operat szacunkowy nieruchomosci.

Zeznania $wiadka W. Z. Sad uznal za wiarygodne jedynie w niewielkiej czesci, albowiem byly one sprzeczne z
pozostalym, uznanym za wiarygodny, materialem dowodowym sprawy. Swiadek zeznal, ze informowal powoda,
ze dokonywana nadbudowa i przebudowa wykonywane byly bez dokumentacji, co okazalo sie niewiarygodne.
Jak wynikalo jednak z korespondencji mailowej powoda i K. S., dopiero w procesie pozyskiwania dokumentow
potrzebnych do rozpatrzenia wniosku kredytowego i sporzadzenia operatu, powdd (i poéredniczka réwniez) powzial
wiedze, ze projekt domu nie odpowiada rzeczywistemu jego ksztaltowi, a dalej, iz nie istnieje dokumentacja
potwierdzajgca od strony technicznej i projektowej, dokonane zmiany wzgledem pierwowzoru. Z zeznan K. S.
wynikalo, ze dopiero po pozyskaniu z projektu domu, uéwiadomila sobie, ze nie pokrywa on sie ze stanem faktycznym
nieruchomoéci. Obecni wlasciciele nieruchomogci zeznali, ze przy transakcji rowniez nie byli informowani nie byli
informowani przez pozwana i jej meza, ze dobudowa wiatrolapu i nadbudowa tarasu odbyly sie bez pozwolenia na
budowe albo zgloszenia budowy. Gdyby pozwana lub jej maz przed zawarciem umowy przedwstepnej rzeczywiscie
poinformowali powoda, ze rozbudowa domu i budowa budynku gospodarczego przeprowadzone zostaly bez
wymaganej dokumentacji budowalnej, to po dacie tej umowy posredniczka nie poszukiwataby takich dokumentow,
za$ powdd nie oczekiwalby ich przedstawienia.

Za wiarygodne Sad uznal zeznania powoda. Pow6d dokladnie opisal przebieg transakeji, w tym etap pozyskiwania
dokumentoéw, wspolprace z K. S., stopniowe dochodzenie do wiedzy o braku istnienia dokumentacji majacej
potwierdzaé legalne dokonywanie przerébek budowlanych domu, jakie odbywaly sie na przestrzeni lat. Sad nie
mial zadnych podstaw by odmoéwi¢ wiarygodnos$ci zeznaniom powoda, korespondowaly one bowiem z pozostalym
materialem dowodowym sprawy, przeczyly im jedynie zeznania pozwanej i jej meza W. Z., ktérym jednak Sad odmowil
wiarygodno$ci w tym zakresie.

Zeznaniom pozwanej Sad dal wiare w czeSci, w ktdrej twierdzila, ze nie posiada dokumentacji domu, o ile deklaracja
ta oznaczala, co jest zgodne z poczynionymi ustaleniami, iz projektu faktycznie pozwana nie posiadala, az do lata
2018 r., kiedy to zostal on pozyskany z Urzedu Miasta. Powyzsze zeznania pozwanej nie sa jednoznaczne jednak
z podnoszonym twierdzeniem by powdd zostal poinformowany, ze nadbudowa tarasu, przebudowa wiatrotapu
i postawienie budynku gospodarczego odbyly sie bez dopelnienia formalnoSci i nie istnieje potwierdzajaca je
dokumentacja techniczna.

Do poczynienia ustalen faktycznych postuzyla réwniez opinia bieglego sadowego A. G. (1). Zgodnie z treécig art. 278
§ 1 k.p.c., w wypadkach wymagajacych wiadomosci specjalnych sad po wyshichaniu wnioskéw stron co do liczby
bieglych i ich wyboru moze wezwaé jednego lub kilku bieglych w celu zasiegniecia ich opinii. Sad uznat przedmiotowa
opinie za przydatng. Zostala ona sporzadzona w sposob rzetelny, jasny i spdjny, przez osobe posiadajaca odpowiednie
kompetencje do jej przygotowania. Wskazywala ona na metodyke opracowania i spos6b badan, ktére doprowadzily
bieglego do wysnucia ostatecznych wnioskow. Wnioski konicowe pisemnej opinii zostaly sformulowane w sposéb
jednoznaczny i kategoryczny, byly wyczerpujace i zostaly dostatecznie umotywowane.

Przedmiotowa opinia stanowila logiczna calo$¢. Zostala zakwestionowana przez pozwana w czeéci, jednak skladajac
uzupekiajgca opinie ustng na rozprawie, jak i udzielajac pisemnej odpowiedzi na pytania, biegly potrzymal swoje
wnioski i szczegdlowo je uzasadnil, a Sad nie mial podstaw by powzia¢ watpliwosci co do ich stusznoéci.

Na podstawie przeprowadzonej opinii ustalono, m.in. ze nadbudowa tarasu, przebudowa wiatrolapu i budowa
budynku gospodarczego na nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) zostala dokonana bez projektu, bez wykonania
podciagu, ktéry wzmocnilyby konstrukeje po tym, jak zadaszono cze$¢ tarasu. Zmian dokonano niezgodnie z prawem
budowlanym, obowiazujacym w dacie ich wykonania, niezaleznie od tego kiedy ich dokonano, bowiem nie jest i nie
bylo mozliwe wznoszenie obiektow, wykonywanie dobudéw i nadbudéw konstrukcyjnych bez projektu i zezwolenia na
budowe. Réwniez dla obiektéw budowlanych przebudowanych przed 1 stycznia 1995 r. istnial obowigzek sporzadzania



dokumentacji technicznej i projektowej dla realizacji budynkéw i zmian w tych budynkach. Na podstawie tej opinii
ustalono zatem, ze niezgodne z projektem przer6bki domu pozwanej, na dzien zawarcia umowy przedwstepnej z dnia
18 lipca 2018 r., byly samowolg budowlana.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zasthugiwalo na uwzglednienie.

Powdd w niniejszej sprawie domagal sie zaplaty kwoty stanowigcej dwukrotno$é zadatku danego pozwanej przy
zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy, powolujac sie na dokonane przez siebie odstgpienie od umowy,
spowodowane tym, ze pozwana nie wykonala swoich obowiazkéw dotyczacych przedmiotu umowy, nie przedstawila
wymaganej dokumentacji projektowej, a oferowana do sprzedazy nieruchomo$¢ obarczona byla wadami fizycznymi
— samowolnie dokonano nadbudowy i przebudowy elementéw budynku, ktére nie byly objete zatwierdzonym
projektem. Zdaniem powoda do zawarcia przyrzeczonej umowy nie doszlo wylacznie z winy pozwanej i na skutek
okoliczno$ci lezacych po jej stronie, przed zawarciem umowy przedwstepnej pozwana nie informowala bowiem,
ze niektore cze$ci domu powstaly w warunkach samowoli budowlanej oraz, ze nie ma odpowiednich projektow
dotyczacych tych zmian. Pozwana za$ twierdzila, ze to powdd nie przystapil do umowy przyrzeczonej, a jej dzialaniom
nie mozna nic zarzuci¢. Pozwana podnosila, ze powod wiedzial, ze nie posiada ona dokumentacji projektowej domu, a
ponadto byl mu znany stan faktyczny i prawny kupowanej nieruchomosci. Kwestia sporna podlegajaca rozstrzygnieciu
przez Sad byto rozstrzygniecie, czy powdd moze domagac sie od pozwanej kwoty 60.000 zl, tj. podwoéjnej wysokosci
zadatku, a zatem nalezalo ustali¢ czy pozwana nie wykonala swego zobowigzania, do jakiego obligowatla ja zawarta w
dniu 8 lipca 2018 r. umowa przedwstepna.

Podstawe roszczenia powoda stanowil art. 394 § 1 k.c., zgodnie z ktérym w braku odmiennego zastrzezenia umownego
albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze
stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowac,
a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzsze;j.

Skutkiem wreczenia zadatku w rozumieniu art. 304 § 1 k.c. jest powstanie dla kazdej ze stron uprawnienia do
odstapienia od umowy bez wyznaczania terminu dodatkowego, przy czym uprawnienie to przystluguje na wypadek
niewykonania zobowigzania przez drugg strone. Przez niewykonanie umowy nalezy rozumie¢ sytuacje, w ktorej
z chwilg nadejScia terminu spelnienia §wiadczenia spelnienie to nie nastepuje z powodu okolicznoéci, za ktore
ponosi odpowiedzialno$§¢ strona zobowigzana do tego $wiadczenia (art. 471 k.c.) (por. G. Karaszewski [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, red. J. Ciszewski, P. Nazaruk, Warszawa 2019, art. 394). Ze wzgledu na to, ze zadatek zastepuje
odszkodowanie, uprawnienie do odstapienia od umowy, do zatrzymania zadatku lub domagania sie zaplaty jego
podwdjnej wysokosci przystuguje stronie, jezeli niewykonanie umowy przez druga strone wynika z okolicznosci, za
ktére ponosi ona odpowiedzialno$¢. Wniosek taki wyprowadzi¢ nalezy z art. 394 § 3 k.c., zgodnie z ktérym jezeli
niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za
ktdre ponosza odpowiedzialno$é obie strony, zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie
wyzszej odpada. Z reguly strona ponosi odpowiedzialnoé¢ za niedolozenie nalezytej starannoSci (art. 471, 472, 473
k.c.) (por. P. Zakrzewski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania. Cze$¢ ogblna (art. 353-534), red.
M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, art. 394).

Przejawami niewykonania zobowiazania, ktére pociagna za soba skutki z art. 394 k.c., sa zatem: zawiniona
niemozliwo$¢ §wiadczenia, zwloka strony zobowigzanej oraz odmowa strony uprawnionej przyjecia $wiadczenia z
tego powodu, ze z winy drugiej strony nie odpowiada ono umowie. Skutki z art. 394 k.c. nie nastapia natomiast w
razie zwyklego op6znienia strony zobowiazanej (art. 476 k.c.) oraz w wypadku niewykonania zobowigzania z powodu
wszelkich innych okoliczno$ci, za ktore nie ponosi ona odpowiedzialnos$ci (por. G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, red. J. Ciszewski, P. Nazaruk, Warszawa 2019, art. 394).

Wierzyciel nie ma obowigzku przyjecia nieprawidlowo zaoferowanego §wiadczenia, czyli takiego, ktore nie odpowiada
treéci zobowigzania i zasadom shusznosci (art. 354 k.c. i 486 k.c.). Niewykonanie umowy, o ktérym mowa w art. 394



§ 1 k.c., oznacza nie tylko definitywny brak §wiadczenia, ale takze zwloke dluznika (zob. art. 477 § 2 k.c.), §wiadczenie
niewlaéciwej jakosci czy tylko cze$ciowo wykonane. Kazdorazowe wystapienie takiego przypadku nienalezytego
wykonania umowy powoduje, Ze strona przeciwna moze od umowy odstgpié ze skutkami okreslonymi w art. 394 § 1
k.c. (por. P. Zakrzewski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowiazania. Cze$¢ ogblna (art. 353-534), red.
M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, art. 394).

Wykonanie prawa odstapienia od umowy oznacza takze mozliwo$¢ zatrzymania zadatku lub domagania sie sumy
dwukrotnie wyzszej przez strone uprawniona, choéby zadnej szkody nie poniosta. W pierwszym przypadku otrzymuje
ona juz surogat odszkodowania bez potrzeby wytaczania procesu, w drugim wprawdzie go nie uniknie, ale zwolniona
jest z obowigzku wykazania szkody. Zadatek zastepuje odszkodowanie za niewykonanie umowy.

Istota niniejszej sprawy sprowadzala sie zatem do oceny, czy powdd uprawniony byt do odstgpienia od zawartej
umowy przedwstepnej z dnia 8 lipca 2018 r. z uwagi na jej niewykonanie oraz czy niewykonanie umowy nastapilo na
skutek okolicznosci, za ktére odpowiedzialno$c¢ nalezy przypisaé pozwanej. Powod odstepujac od umowy i domagajac
sie zwrotu podwojnego zadatku, zZrodla swojego roszczenia upatrywal w mozliwosci odmowy przyjecia $wiadczenia —
tj. zawarcia umowy przyrzeczonej oraz nabycia prawa wynikajacego z umowy przedwstepnej — z tego powodu, ze z
winy pozwanej §wiadczenie, ktore mialo zostaé spelnione nie odpowiadalo umowie. Oferowana nieruchomosé nie byta
w stanie o jakim zapewniala pozwana przy zawarciu umowy przedwstepnej, miata wady fizyczne, w ocenie powoda na
tyle istotne, ze dyskwalifikowaly nieruchomo$é¢, jako ta, co do ktorej przeniesienia wlasnosci sie uméwiono.

Przeprowadzone w niniejszej sprawie postepowanie dowodowe wykazalo, ze pozwana i jej maz prezentujgc powodowi
dom i dzialke, nie ukrywali, ze na przestrzeni lat przeprowadzane byly prace budowlane, ktére wynikaly z
potrzeb mieszkancow i poprawialy komfort zamieszkiwania, ale nie poinformowali powoda, ani nawet nie dali
mu do zrozumienia, ze przebudowy byly wykonywane bez dokumentacji technicznej i zezwolenia albo chociazby
zatwierdzenia przez odpowiednie organy. Powdd byl informowany jedynie, ze pozwana i jej maz nie posiadaja
dokumentacji w postaci projektu domu, stad pozwana zapewnila, ze wymagang dokumentacje dostarczy. W ocenie
Sadu stwierdzenie o nieposiadaniu projektu domu, nie bylo jednoznaczne z poinformowaniem, ze dobudowa
wiatrolapu i zabudowa czeéci tarasu zostaly przeprowadzane bez stosownych pozwolen i rzutéw technicznych,
jak chcialaby tego pozwana i zainteresowany rozstrzygnieciem $wiadek. Poza zeznaniami tych dwoch osob, caly
pozostaly material dowodowy wskazywal, ze powo6d nie wiedzial, ze dokonane péZniej przerébki domu, odbyly sie
bez sporzadzenia stosownych dokumentéw projektowych i technicznych, ze nie zostaly naniesione na projekt, ani
ujawnione w ewidencji. Przedstawiona szczegblowo w stanie faktycznym sekwencja zdarzen wskazuje jednoznacznie,
ze zawierajac umowe przedwstepng sprzedazy powdd nie mial §wiadomoSci, ze przebudowa domu odbyla sie bez
dopekienia formalnoéci. Gdyby bylo inaczej, to nie nalegalby na dostarczenie stosowanej dokumentacji. Jak ustalono
dobudowa wiatrolapu i przebudowa tarasu, zwiekszajaca kubature domu, nie zostaly ujawnione w jakiejkolwiek
dokumentacji, co wiecej nie istnieje zaden projekt techniczny, czy inny dokument, ktéry obrazowalby dokonane
zmiany i uzyte materialy. W tych okoliczno$ciach obawy powoda, ze konieczny bedzie proces legalizacji, okazaly sie
by¢ calkowicie zasadne. Powo6d oczekiwal, ze sprzedajaca zaproponuje jakiekolwiek rozwigzanie problemu, domagal
sie wyjadnienia stanu prawnego nieruchomosci, zgdal przedstawienia dokumentacji przebudowy domu, zwigzanej z
dobudowa wiatrotapu i zabudowa tarasu oraz budowa budynku gospodarczego. Mimo tego, ze termin do zawarcia
umowy przyrzeczonej mingl powdd nie uzyskal dokumentéw potwierdzajacych, iz prace te zostaly wykonane zgodnie
z prawem i nie stanowia tzw. samowoli budowlanej. Pow6d zaproponowal pozwanej obnizenie ceny albo zwrot danego
zadatku, ale pozwana nie podjeta rozméw. W tych okoliczno$ciach powod zrezygnowal z zakupu nieruchomosci.

Jak ustalono przebudowa wiatrolapu, nadbudowa tarasu i budowa budynku gospodarczego zostaly wykonane w
warunkach samowoli budowlane;j.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze samowola budowlang jest obiekt budowlany lub jego cze$¢ bedacy w
budowie lub wybudowany bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo bez wymaganego zgloszenia
albo pomimo wniesienia sprzeciwu do tego zgloszenia. W przypadku ustalenia, ze obiekt budowlany lub jego
cze$c¢ zostal zrealizowany w warunkach samowoli budowlanej, organ nadzoru budowlanego (najcze$ciej powiatowy



inspektor nadzoru budowlanego) wszczyna tzw. postepowanie legalizacyjne. Ma ono na celu doprowadzenie obiektu
budowlanego lub wykonanych rob6t budowlanych do stanu zgodnego z prawem.

Samowole budowlang na nieruchomosci nalezy traktowaé jako wade fizyczna tej nieruchomosci. Wada fizyczna
polega na niezgodno$ci rzeczy sprzedanej zumowa. Wada tg jest pewien niedostatek przedmiotu umowy, powodujacy
zmniejszenie jego warto$ci lub uzytecznosci.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze niewykonanie umowy w rozumieniu art. 304 § 1 k.c. moze takze polega¢ na
Swiadczeniu rzeczy niewla$ciwej jakos$ci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerweca 2003 r., III CKN 80/01,
LEX nr 82127). Stanowisko, jakoby roszczenie o zwrot podwojnego zadatku przyshugiwalo tylko w razie niewykonania
umowy przyrzeczonej umowa przedwstepna nie znajduje oparcia w tresci art. 394 § 1 k.c. Przepis ten bowiem ogdlnie
moéwi o niewykonaniu umowy przez jedna ze stron. Oznacza to, ze przewidziane w nim skutki powsta¢ moga w
razie niewykonania kazdej umowy zawartej z zastrzezeniem zadatku. Do przypadkéw niewykonania zobowigzania
nalezy zaliczy¢ takze sytuacje odmowy przyjecia Swiadczenia z tego powodu, Ze z winy drugiej strony nie odpowiada
ono umowie (tak Ciszewski Jerzy, Nazaruk Piotr (red.), Kodeks cywilny, komentarz - LEX). Niewykonaniem umowy
na gruncie art. 394 § 1 k.c. jest takze $wiadczenie rzeczy niewlaSciwej jakoSci, w sytuacji gdy $wiadczenie tak
dalece odbiega od kryteriow okreslajacych wykonanie zobowiazania zgodnie z jego trescia i w spos6b odpowiadajacy
jego celowi spoleczno — gospodarczemu oraz zasadom wspoélzycia spolecznego, ze nie mozna moéwi¢ o wykonaniu
zobowigzania.

W ocenie Sadu pozwana oferujac do sprzedazy nieruchomo$¢ w istocie rézniacg sie od tego, co strony uzgodnily przy
podpisaniu umowy przedwstepnej (nieruchomo$¢ miala nie mie¢ ,,ukrytych wad fizycznych i prawnych”), $wiadczyla
rzecz niewladciwej jakoS$ci, niezgodna z umowa przedwstepna sprzedazy. Wbrew temu co zapewniala pozwana
nieruchomo$¢ miala wady fizyczne - nadbudowa tarasu, dobudowa wiatrolapu i postawienie na dzialce budynku
gospodarczego, odbylo sie w warunkach samowoli budowalnej. Poza tym dobudowa zadaszenia i $cian salonu nad
tarasem, nie zostala przeprowadzona wraz ze wsparciem stropu podciagiem i wsparciem $ciany belka. W umowie
przedwstepnej powdd o$wiadczyt co prawda, ze jest mu znany stan prawny i faktyczny nieruchomosci oraz stan
techniczny budynku, ktéry akceptuje. Jak ustalono powdd nie wiedzial jednak o wskazywanych wadach fizycznych
nieruchomo4ci.

W tych okoliczno$ciach uznaé nalezalo, ze do niewykonania umowy doszlo z winy pozwanej. Pozwana nie miala
mozliwo$ci wykonania zobowigzania okre§lonego w umowie przedwstepnej, nieruchomos$¢ posiadata bowiem wady,
ktore zniwelowaé mogla jedynie legalizacja budowli, ktérej sprzedajaca nie zamierzala w ogole przeprowadzaé,
bagatelizujac wynikly dla powoda problem i twierdzac, ze od poczatku zdawal on sobie sprawe ze stanu nieruchomosci.

W orzecznictwie jednolicie przyjmuje sie, ze wszystkie normy wyrazone w art. 394 k.c. maja charakter dyspozytywny
(zob. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 lutego 2014 r., V CSK 187/13, LEX nr 1463643, i tam przywolywane
wczesniejsze orzecznictwo; por. tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2015 r., I CSK 886/14, LEX
nr 1811810), wobec czego strony moga uregulowac inaczej skutki wreczenia zadatku, np. ograniczy¢ je tylko wobec
jednej strony albo uzaleznié¢ skutki zadatku od przypadku niewykonania zobowigzania, za ktore dtuznik odpowiada
na zasadzie ryzyka. W niniejszej sprawie strony w umowie przedwstepnej nie uregulowaty jednak odmiennie zasad
zwrotu zadatku. Przeciwnie — z tre$ci umowy wynikalo, ze nadaly mu charakter zgodny z przepisami kodeksu
cywilnego (§ 4 pkt 2 umowy). Zadatek wzmacnial zatem pozycje jednej strony na wypadek niewykonania umowy przez
druga strone w ten sposob, ze ulatwial i przyspieszal odstapienie od umowy i uzyskanie surogatu odszkodowania,
choéby nie zaistniala zadna szkoda (art. 394 § 1 k.c., zob. art. 491 § 1 k.c.). Zadatek w kwocie 30.000 zl zostal dany
przez powoda, a skoro nie doszlo do wykonania umowy przedwstepnej z winy pozwanej, to zadanie przez powoda
zwrotu podwojnego zadatku bylo zasadne.

Wobec powyzszego Sad uwzglednil powddztwo w calo$ci, zasadzajac od pozwanej na rzecz powoda kwote 60.000 zt.



O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. obcigzajac nimi w calo$ci pozwana jako strone przegrywajaca proces,
pozostawiajac ich szczegbdlowe wyliczenie referendarzowi sadowemu na podstawie art. § 1 k.p.c.

sedzia Wioletta Janicka



